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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova Cislo posudku: 204/2024

|. UvOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie vseobecnej hodnoty rodinného domu sup.¢. 2405 s prislusenstvom, postavenom na pozemku

parc.C. 2023/211, Svermova ulica & 7 v k. Pezinok a pozemkov parc.C. 2023/211, 2023/12,
evidovanych na LV ¢&. 1136 v k.0. Pezinok, obec Pezinok, okr. Pezinok.

- pozemky: parcela ¢. 2023/211, 2023/12 v k.u. Pezinok
- stavby: rodinny dom supisné gislo 2405, postaveny na parcele ¢. 2023/211 v k.u. Pezinok

2. U&el znaleckého posudku:
- pre ucel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 25.11.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 26.11.2024
5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dita 21.11.2022 - kopia

- Vek rodinného domu predlozeny str.¢.4, b) ZP &. 2/2011- Doklady o veku stavby - képia
- Pédorys podlazi, pohfad, rez rodinného domu - s.&. 2405, Svermova ul., Pezinok - kpia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutefnosti, LV &. 1136, k.U. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok, vytvoreny cez
katastralny portal dna 05.11.2024 - képia

- Kopia z katastrainej mapy, vytvorena cez katastralny portal dha 05.11.2024, pre k.u. Pezinok, obec
Pezinok, okres Pezinok

- Funké&né vyuzitie tzemia, schéma UP Pezinok

- Preverenie stavu s nehnutefnostami na relevantnom realitnom ftrhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

e Zakon &. 50/1976 Zb. o lzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v8eobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivaneé
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho $tatistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalogu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

e STN 7340 55 - Vypot&et obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marién Vyparina a kol. - Metodika vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova &islo posudku: 204/2024

a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici
budu konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je véeobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu
stavbu nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podia poslednych znamych &tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3.
Stvrt'rok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metédou.

Stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofl troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metody je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypoéita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po&as &asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budlcich od&erpatelnych zdrojov pocas

. Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu

polohovej diferenciécie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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Cislo posudku: 204/2024

Znalec: Ing. Dagmar. Jandovicova

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody: _ , ' v
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.

o stanoveni v&eobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metéda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouZita. Pouzitie
kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozneé vykonat’ kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo¢tovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypoétu veobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpottovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podra poslednych znamych Statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre 3. &tvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sudneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metoda polohovej diferenciacie
Metodda vychadza zo zékladného vztahu:

VSHS =TH > ka [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
Kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutefnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednu, platna pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

VSH g a.HV+b.TH [€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna stctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b =1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny stbor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHS =M. VSHMJ [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna v&eobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m’.

Pprovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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' Znalec: Ing. Dagmar Janéovi¢ova &islo posudku: 204/2024

Hlavné faktory porovnavania: ;
ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické ($tandard, nad$tandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

pPodklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovaterné. Pri porovnavani sa musia vylucit vdetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajliceho
alebo kupujtceho a pod).

7dévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov:

Metoda polohovej diferenciécie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHws * Kep) (€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHPOZ =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHu, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktura a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

. Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyligit v8etky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajluceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita kapitalizaciou budtcich od&erpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

ViH o, =22 [€]

kde

OZ - odg&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k -~ Grokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladfiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b)’ V_Iastnicke a evidenéné tdaje:
Vypis z kata_stra nehnutelnosti, List viastnictva &. 1136 vytvoreny cez katastrain
Okres - Pezinok, Obec- Pezinok, Katastralne tizemie - Pezinok.

ortal dita 05.11.2024.
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Znalec; Ing. Dagmar Jancovicova

Cislo posudku: 204/2024

GAST A. Majetkova podstata:

parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

parc. ¢&. Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz.p. Umiest.poz. Pravny vztah  Druh ch.n.
2023/12 162 Zahrada 4 1

2023/211 163 Zastavané plochy a nadvoria 15 1

Legenda:

Spésob vyuzitia pozemku:

4 - Pozemok prevaZne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym &islom

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemky umiestnené v zastavanom tzemi obce.

Stavby

supisné na parcele druh popis umiestnenie
gislo gislo stavby stavby stavby

2405 2023/211 10 rodinny dom 1
Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom
K6d umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
por.¢. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Kapcova Maria r. Kapcova Ing., Svermova 5, Pezinok, PSC 90201, SK,
Datum narodenia: 08.10.1970
Spoluvlastnicky podiel 1M

Poznamka:

- Upovedomenie o zaacati a spdsobe vykonania exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na
nehnutefnost 332EX 185/18-11 v prospech opravneného Juraj Janéo nar. 6.12.1945, bytom Mudroriova
1703/55, 831 03 Bratislava - (Exekutorsky ur ad Bratislava, JUDr. Eva Ondrejkova , Tur€ianska 50, 821
09 Bratislava). Podanie: P1 107/2018

) - Upovedomenie o zacati a spdsobe vykonania exeklcie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava 332EX
265/20-20 z 19.10.2020 v prospech opravneného Stkromna spojena $kola Cambridge International
School, ICO: 42 261 121 (Exekutorsky Grad Bra tislava, so sidlom Turéianska 50, 821 09 Bratislava -
JUDr. Eva Ondrejkova) Podanie: P1219/2020
- Oznamenie o zaati vykonu zaloZného prava dobrovofnou drazbou v prospech V&eobecna uverova
banka, a.s., ICO: 31 320 155 podfa V 1103/2011 z 11.05.2011. Podanie: P2 31/2022
Titul nadobudnutia:
- Klipna zmluva V 1179/2011 zo dna: 20. 5. 2011
CAST C Tarchy
- Z&lozné pravo v prospech V8eobecna tverova banka, a.s. so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava,
ICO: 31320155, podia Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam V 1103/2011 zo dia 11. 5.
2011
- Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zalozného prava 332EX 185/18 z
14.8.2018 v prospech opravneného Juraj Jan&o nar. 6.12.1945 (sudny exekutor JUDr. Eva Ondrejkova).
Podanie: Z 2766/2018
- Exekuény prikaz 332EX 265/20 na zriadenie exekuéného zélozného prava na nehnutefnosti v prospech
opravneného Sukromna spojend $kola Cambridge International School, Uprkova 3, 811 04 Bratislava-
Staré Mesto, ICO: 42261121. Stdny exekd tor Judr. Eva Ondrejkova, Turgianska 50, 821 09 Bratislava.
Povinny méa zak&zané nakladat s nehnutefnym majetkom bez suhlasu konajliceho exekutora. (Podanie:
Z 543/2021)
iné Gdaje: Bez zapisu
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova ¢islo posudku: 204/2024

c) Udaje o obhliadke predmetu ppsﬁdeniaf ' '

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dha 25.11.2024 za 0gasti viastnikov
nehnutefnosti. Kontrolné zameranie bolo vykonané dfia 25.11.2024 digitainym dialkomerom Leica DISTO
D210, vyrobné tislo 783648, kalibrované spolo¢nostou Geoteam, dita 04.03.2013. Namerané rozmery
rodinného domu s pouzité pre vypoCet zastavanej plochy a nasledne vypodet technicke;j hodnoty
rodinného domu. Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti bola vyhotovena znalcom diia 25.11.2024.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nehnutefnosti bol predioZeny pédorys podlaZi rodinného domu, pohlad, rez a vek domu

som prevzala zo ZP ¢&. 2/2011, str. 4 - Doklady o veku stavby.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutefnosti st vo vyluénom vlastnictve Kapcova Maria r. Kapcova Ing., nar.

08.10.1970, bytom Svermova 5, Pezinok, PSC 90201, SK, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Titul
nadobudnutia:

- Kipna zmluva V 1179/2011 zo dna: 20. 5. 2011

Predmetom ohodnotenia s nehnutelnosti evidované na LV.&. 1136, rodinny dom s.&. 2405, postaveny na
pozemku parc.C. 2023/211 a pozemky parc.&. 2023/211, 2023/12 evidované ako zastavané plochy a
nadvoria, zahrada o vymere spolu 325m2 v k... Pezinok.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je evidovana tarcha:

- ZaloZné pravo v prospech V8eobecna tverova banka, a.s.

- Exekucny prikaz - zriadenim exeku¢ného zaloZného prava v prospech opravneného Juraj Janco

- Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava v prospech opravneného Sukromna
spojena 8kola Cambridge International School,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom - sUp.¢. 2405 postaveny na parc.&. 2023/211, Svermova ul., Pezinok.

Ploty - zahradny
Vonkajsie Upravy- terasa, spevnené plochy
Pozemky - pozemok parcela ¢. 2023/12, 2023/211 o vymere spolu 325m2 - k.. Pezinok

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informacia z uzemného plinu o zavidznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny pléan verejne pristupny (internetova stranka):

k.0. - Pezinok, okr. Pezinok.

- pripustné funkcie - obytné Uzemie - rodinné domy,

- kod funkénej plochy - 04 - 12

- otvorena radova zastavba

- max. podlazie 2.NP

- koeficient zastavanosti - 0,25

- Uzemny plan zroku -2017

https:/Mww.pezinok.sk/content/ﬁles/UPN_PK_zavazna_cast_ 06_2017.pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s.&. 2405, Svermova ul., Pezinok

POPIS STAVBY

Ohodnocovany rodinny dom sUp. &. 2405 je postaveny v rovinatom teréne na pozemku parc. €. 2023/21 1_
v severovychodnej okrajovej obytnej zéne mesta v zastavbe rodinnych a bytovych domov, na ulici
Svermova v meste Pezinok.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicové Cislo posudku: 204/2024

Objekt bol dany do uZivania vroku 1979 avrokoch 2008-2009 bola prevedena rekonstrukcia,
modernizacia - kuchynska linka so spotrebi€mi, rekonstrukcia kupefni a WC vratane keramickych
obkladov, vymena rozvodov studenej a teplej vody, vymena podlah, stierky v nadzemnych podlaZiach,
restavba predsiene, haly a schodiska, vymena okien, vstupnych a garazovych dveri, zateplenie fasady a
strechy s novou stre$nou krytinou, novy kotol ustredného karenia a plynového zasobnikového ohrievata
teplej vody @ vymena radiatorov, zavlaZzovacie zariadenie v zahrade.
ide © radovy rodinny dvojgenerany rodinny dom obdiznikového tvaru, pozostava z 2.NP
s podpivni¢enim, zastreeny plochou strechou. Z verejnych inzinierskych sieti su tu vybudované rozvod
vietkych inZinierskych sieti, voda, kanalizacia, elektricka a plynova pripojka. K datumu ohodnocovania sa
nehnutenost pine vyuzivala. Jedna sa o rodinny dom, nakofko viac ako polovica podlahovej plochy
véetkych miestnosti je uréena na byvanie. Vzhfadom na vykonané Gpravy v priebehu jeho pouZivania, pri
vypocte technickej hodnoty ratam analytickou metodou.

Dispozi¢né riesenie:

Hlavny vstup do rodinného domu je vstup od ulice z vychodnej strany.

1.PP - 4x sklad, pragovia, kotolia, dieliia, chodba so schodiskom vedtcim na prizemie

1.NP - predsief, hala, obyvacia miestnost's kuchyiiou, izba, kipelfia samostatné WC, garaz a schodisko
veduce na poschodie. Z obyvacej miestnosti z kuchyiiou vystup na terasu do zahrady.

2 NP — chodba, obyvacia miestnost, 3x izba, kupeliia, samostatné WC. Z kazdej izby vystup na terasu do
ulice a do dvora.

Technicky popis konstrukcii a vybavenia domu:

Ohodnocovany rodinny dom je zaloZeny na beténovych zakladovych pasoch s vodorovnou a zvislou
izolaciou. Nosné murivo vSetkych podlaZzi je murované zkvadrov, hr. 300mm. Nosné konstrukcie
murované ztehal hr. 300mm, deliace priecky hr. 150mm. Stropy nadzemného podiazia su
poloprefabrikované keramické. Povrchova Uprava obvodového plasta so zatepfovacim systémom hr.
50mm, zn. Baumitna polystyrénovej tepeinej izolacii s povrchom omietky na baze umelych latok, od ulice
z éasti obklad z umelého kamena. Objekt zastreseny plochou strechou s povrchom PVC - zn. Fatrafol,
klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Schodisko Zelezobeténové, do suterénu s povrchom
z beténovej dlazby ostatné s povrchom ztvrdého dreva. Okna plastové s izolatnym dvojsklom
s vnatornymi ZalGziami a sietkami. Vstupné dvere z plastové, opatrené bezpe&nostnym zamkom,
interiérové dvere piné presklené, garazova brana plastova dvojkridlova. Povrchova uprava vnutornych
stien vapenno cementové omietky s naterom v hygienickych zariadeniach keramicky obklad stien.
Podlahy v obytnych miestnostiach velkoplodné laminatové v ostatnych Castiach podiaha z keramickej
dlazby, v garadZi beténova dlazba, v suteréne prevazne cementové potery akeramické dlaZdice.
Vykurovanie Gstredné, kotol ustredného kurenia je na zemny plyn, osadeny v suteréne v kotolni, osadené
panelové plechové radiatory, Ako dopinkovy zdroj vykurovania slizi krb v obyvacej miestnosti. Ohrev
teplej vody zabezpe&uje zasobnikovy ohrievag, osadeny v suteréne v kotolni. Elektricka instalacia
svetelnd a motoricka, rozvadza¢ na poistkové automaty. Rozvody teplej a studenej vody. InStalacia
zemného plynu ku kuchynskému spordku a plynovému kotlu. Kanalizicia zkuchyne, kupefni
a splachovacich zachodov.

Vybavenie kuchyne — nachadza sa tu kuchynska linka v dizke 5,20bm so zabudovanymi spotrebi¢mi,
plynovy sporak, elektricka rura, drez s pakovou batériou, nerezovy digestor, umyvacka riadu. Nad
kuchynskou doskou obklad stien, podlaha velkoplosna laminatova.

Vybavenie kipefne (1.PP)- nachadza sa tu vafia obloZzena keramickym obkladom, 2x drez, umyvadio,
oby¢ajné batérie

Vybavenie kupefne (1.NP)- nachadza sa tu vafia obloZzena keramickym obkladom, umyvadlo, pakové
batérie, keramicky obklad stien do vysky stropu, podlaha z keramickej dlazby. V samostatnom WC
osadeny splachovaci zachod s nadrzkou, keramicky obklad stien, podlaha z keramickej dlazby.
Vybavenie kupefne (2.NP)- nachadza sa tu vafia obloZzena keramickym obkladom, umyvadlo, pakové
batérie, keramicky obklad stien do vysky stropu, podlaha z keramickej dlazby. V samostatnom WC
osadeny splachovaci zachod s nadrzkou, keramicky obklad stien, podlaha z keramickej dlazby.

Vek stavby a opotrebenie:

Vek stavby je predlioZeny zo str.¢.4, b) ZP &. 2/2011, kedy stavba rodinného domu bola dana do uzivania
v roku 1979, z &oho vyplyva, Z2e vek domu je 2024-1979 = 45 rokov. S ohfadom na konstrukéné
vyhotovenie, Zivotnost objektu stanovujem na 100 rokov. Rodinny dom v &ase Setrenia bol pine
vyuzivany. Prvky dihodobej Zivotnosti nevykazuji poruchy na zakladoch, obvodovom murive, stropoch a
zastreseni.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova Sislo posudku: 204/2024

zATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytove
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
dlazie ZREiok Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] kz
Podlazi uzivania yp ] P y P
719797 9,OQf‘1O,907 o - 98,1 ’1720198,1=1,2237
1979 9,09*11,6_5 - 71 04,785 120/104,85=1,144
1979 9,00*12,40 111,6 120/111,6=1,075
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

Bod Polozka | 1.PP | 1.NP | 2.NP
1 Osadenie do terenu ‘
12av pnemernej hlbke nad 1 m do 2 m so zvxslou izolaciou | 750 - -
2 Zaklady '
22a betonove objekt s podzemnym podIaZ|m S vodorovnou lzolamou - - 520 5

4 Murlvo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej
hrabke nad 30 do 40cm 735 735 735

5 ~ Deliace konstrukcie

5 1 tehlové (prieékovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 7 160 7 160 160
6 ‘Vnutorne omletky N 7 ' 1

6.1 vapenné stukove stlerkove plstou hladene '7 ' 7 400 400 400

7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl’adom betonove monolltlcke prefabnkovane a keramlcke 1040 184 1040

9 Ploche strechy

) 2 ]ednoplast’ove s tepelnou |zoIaC|ou - 7 - ' B 335 x
) 11 Krytiny na plochych strechach ' . T ' ‘
. 11.8zf8lii PVC o - 365 -

12 Klamplarske konstrukcle strechy

122az pozmkovaneho plechu uplne strechy (zlaby, zvody, kominy, pnenlky,'
snehové zachytavace)

13 Klamplarske konstrukcle ostatne (parapety, marklzy, balkény J)
13.2 z pozinkovaného plechu .20 20
14 ‘Fasadne omletky ' : 7 7
7 14. 1.a Skrabany brlzollt omletky na baze umelych Iatok nad 2/3 7 ] s 130 65
14.2.a gkrabany brizolit, omietky na baze umelych Iatok nad 1/2 do 2/3 7 = o 40
14.4.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 50 - -
15 obklady fasad - S T '
~ 15.4.d umely kamefi do 1/3 i - - - 45
16 Schody bez ohl’adu na nosnu konstrukclu s povrchom nastupmce ' 7 7 1 7
' 16.3 tvrdé drevo, 6erveny smrek . 200 -
16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba - 190 ' - -
17  Dvere - '
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gmar Jancovicova

Cislo posudku: 204/2024

Znalec: Ing. Da

| 173 hiadké piné alebo zasklené

18 \Okné , -
| 186 plastove S dv01 s trOJvrstvovym zasklenlm
= | 187 Jednoduche drevene alebo gcel'ove

19 \Okenné zaltizie
| 19.3kovové
{2 Podlahy obytnych mlestnostl (okrem obytnych kuchyn)
— | 22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych) korok, vefkoplodné parkety (drevené,
laminatové)
is Dlazby a podlahy ost. mlestnostl

23.2 keramlcke dlazby

24 Ustredne vykurovanie

' 24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely

7275' Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka

25.2 svetelna

27 Rozvod telévizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujuca sa poloiké -

29 Bleskozvod -

' - vyskthJuca sa polozka

30 Roivod vody

30 2.a z plastového potrubxa studenej a teplej vody z centralneho zdroja
31 Inétalama plynu

311 rozvod svietiplynu alebo zemneho plynu

30 laz pozmkovaneho potrubla studenej a teplej vody z centralneho zdro;aw

135 135

- 530
150 -

- 300
355
150 150

480 480”
280 280

= 80

L | 155

55 55

35 35

135

300
355
150

480

155

80

35

35

Spolu

| 4610 | 6525 | 4760

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazove

32.4 plastové (1wks)

33 Kanallzacla do verejnej siete alebo zumpy alebo septlka
' 33.2 plastove a azbestocementove potrubie (3 ks)

34 idrOJ teplej vody 7 B

] 34. 2 pnetokovy plynovy ohnevac (1 ks)

35 7 dr01 vykurovanla

35.1.¢ kotol astredného vykurovama ‘znackové kotly, vratane typov turbo
(Junkers, Vaillant, Leblanc...) (1 ks)

36 ‘Vybavenle kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna Jednotka
(8tvorhorakova) (1 ks)

'36.5 umyvagka riadu (zabudovana) (1 ks)
36.7 odsavac par (1 ks)
36. 8 drezove umyvadilo ocel’ové smaltovane 2 ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastove ( ké)

36.12 kuchynska linka z prirodného dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)
(5.2 bm)

37  Vnuatorné vybavenie 7
| | 37. 2 vana ocel’ova smaltovana (1 ks)
37 3 vana plastova Jednoducha (2ks)

- 200
10 10
50 -
335 -
60

- 150
- 30
30 ;
; 30
468

30 -

) 65

10

= .
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| Znalec: Ing. Dagmar Jan&ovicova Cislo posudku: 204/2024

37.5 umyvadio (2 ks) ' - 10 10
s Vodovodnébatérie — |
: 38.2 pakove nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadla (2 ks) - 30 30
38.3 pakové nerezové (2 ks) ' o - N ' - 20 ' 720
38.4 ostatné (3 ks) ' 45 _ B
39  Zachod o ' |
] 393 splachovaéf bez umyvadla (2 7ks) - - 25 25
40 Vnutorné obkladyr . '
40.2 prevaznej &asti kiipefne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) s 80 80
40.3 prevaznej Casti pracovne min. db 1,35 m vysky (1 ks) 60 - -
40.4 vane (3 ks) - o ’ 15 15 15
© 40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) - ’ N - 30 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stéhe) (1 ks) 7 7 . 15 -
42 Kozub 7 - ' ' ‘
‘ ' 42.1 s otvorenym oh'niskorrn'(1 ks) o v ' ' - : 180 -
45  Elektricky rozvadzaé - ' B
© 45.1 s automatickym istenim (2 ks) - ' 240 240 -
|spolu | 815 | 1658 | 285

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,834
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: ky = 1,02

Podlazie | Vypoget RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4610 + 815 * 1,223)/30,1260 , 186,11
1. NP (6525 + 17658 * 1,144)/3Q,1260 279,55
2. NP (4760 + 285 * 1,075)/30,1260 168,17
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metddou

Opotrebenie

) Cislo Nézov pgginetl)‘&] uiii?r(::lia Zivotnost’ | Vek %]
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,56 1979 150 45 1,97
2 Zvislé konstrukcie 1441 1979 150 45 4,32
3 stropy - 16,76 1979 150 45 5,03
4 Zastregenie bez krytiny 1,80 1979 150 45 0,54
5  Krytinastrechy 1,96 2008 49 16 078
6 Klampiarske konstrukcie | 0757 2008 40 16 ' 0,23
7 Upravy vnt. povichov 6,44 1979 80 45 3,62
8  Upravy vonk. povrchov 1,81 1979 80 45 1,02
9  Vnatorné ker. obklady 1,84 2009 = 60 15 0,46
10 Schody 203 1979 80 45 1,14
11 Dvere 217 2000 8 15 0,41
12 vrata 107 2009 80 15 0,20
13 Okna 663 2009 80 15 1,24
14 Povrchy podih ' 635 2008 60 16 1,69
15 Vykurovanie ’ 941 2008 45 16 335
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Cislo posudku: 204/2024

jec: Ing. Dagmar Jancovicova

Elektroingtalécia 6,29 1979 60 45 412
fBIeskOZVOd B - 083 1979 B 50 4 075
18 \Vnutorny vodovod 7 1585 20097 45 15 0,52
19 Vnutorna kanalizacia 0,16 - 1979 60 45 | 0,12
bo  Vnutory plynovod. 0,56 1979 50 45 0,50
1 Ohrev teplej vody 0,25 2009 40 15 0,09
;2’/ Vybaveme kuchyi 4,11 2008 30 16 2,19
23 Hyg:enlcke zanadenla aWe 126 2009 40 15 047
24 Vytahy 000 | 1979 0 0 0,00
5  Ostatné 518 2000 60 24 2,07

Opotrebenie 37,43%
g—igﬂcky stav 62,57%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
F—r Nazov l Vypocet Hodnota [€]
L;,—?i‘;roku 1979
Vychodiskova hodnota 186,11 €/m™98,10 m™3,834*1,02 71 398,81

Technické hodnota  62,57% z 71 398,81 44674,24
1. NP z roku 1979 -

Vychodiskova hodnota 279,55 €/m?*104,85 m*3,834*1,02 114 625,23

Technickd hodnota  62,57% z 114 625,23 o 71 721,01
2. NP z roku 1979 ‘

Vychodiskova hodnota 168,17 €/m>111,60 m?*3,834*1,02 73 394,75

Technicka hodnota  62,57% z 73 394,75 45 923,10

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota [€]

[€]
1. podzemné podlazie 71 398,81 44 674,24
1. nadzemné podiazie 11462523 71 721,01
2. nadzemné podiazie 7339475 145923,10
Spolu 259 418,79 162 318,35

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Zahradny plot

Plot zahradny a zadny, zhotoveny na beténovych zakladoch na ocefovych stipikoch s vypliiou zo

strojového pletiva, kde st o

sadené vratka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

815 2 Oplotenie

KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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’ Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova Gislo posudku: 204/2024

p:l. Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. - Zaklady vratane zemnych prac: 7 ,
g okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo | o
drevenych 7 7 7 7 25,50m‘7 170 564 €m
Spolu: , 7 5,64 €/m
3, ' Vypln plotu: 7 , 7 |
zgpsi;lt(r;joveho pletiva na ocelové alebo beténové | 38,25m? 380 12,61 €/m
5. 'Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov 1ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 9,00+16,50 = 25,50 m
Pohfadova plocha vypine: 25,50*1,50 = 38,25 m”
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,834
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,02
TECHNICKY STAV
I o . .
Vypoc&et opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zagiatok uzivania | Vrok] | Tlrokl | Z[rok] | O[%] | TS[%
Zahradny plot ‘ 1979 45 15 60 | 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

73 Nazov 1 Vypoéet Hodnota [€]

. } . (25,50m * 5,64 €/m + 38,25m" * 12,61 €/m” + 1ks * 129,12
quhodlskova hodnota €/ks) * 3,834 * 1,02 i - 2 953?63
Technicka hodnota 25,00 % z 2 953,63 € 738,41

2.2.2 Uliény plot

Plot uliény, zhotoveny na ocefovych stipikoch s vypliiou v ocelovom rame, kde su osadené vratka a vrata.

ZATRIEDENIE STAVBY

’ JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
P: . Popis Pocéet MJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac: ‘
okolo s@iplkov ocelovych, beténovych alebo 13,50m 170 5.64 €/m
drevenych B o
Spolu: . 7 ‘ , 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
;zé:}é;renového pletiva, alebo z ocelovej tycoviny v 20,25m> 435 14.44 €/m
4, Plotové vrata: o
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych | ' '
profilov 1 k; 77505 ‘ 249,12 €/ks
: 5. ] Plotqyé vratka: ) - 7 o 7
b) kovové s drétenou vyplitou alebo z kovovych ‘ 1ks 3890 j 129,12 €/ks
profilov
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova &islo posudku: 204/2024
pizka plotu: 9,00+4,50 = 13,50 m

pohFadova plocha vyplne: 13,50%1,50 = 20,25 m*

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,834

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,02

TECHNICKY STAV

vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov [ Zatiatok uzivania | VIrok] | Trokl | Zlrok] [ ol | TS[%
Uliény plot ‘ 2000 24 26 50 48,00 52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
i . . 13.50m * 5,64 €/m + 20,25m” * 14,44 €/m” + 1ks * 249,12
Vychodiskové hodnota (€/ks + 1Ks * 12912 €/ks) * 3,834 * 1,02 2 920,46
Technicka hodnota 52,00 % z 2 920,46 € 1518,64

2.2.3 Terasa

Lestené terasové dlazdice kladené do malty na beténovu plochu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym

Polozka: 8.4.g) Dlazobné dosky lestené, hr. 50 mm - kladené do malty

Rozpoétovy ukazovatef za mernu jednotku: 1650/30,1260 = 54,77 €/m2 ZP
) Poé&et mernych jednotiek: 16,56 m* ZP

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 3,834

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kpm = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypoget opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok ufivania | V[rokl | TIrok] | zIrokl | O[% | TS[%
Terasa 2007 17 63 80 . 2125 78,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16,56 m? ZP * 54,77 €/m2 ZP * 3,834 * 1,02 3546,95
Technicka hodnota 78,75 % z 3 546,95 € ‘ 2 793,22
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2.2.4 Spevnené plochy
7amkova dlazba hr. 6cm, kladena do malty na podkladovy betén.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.9) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. betén
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP

Poéet mernych jednotiek: 3,00*4,00+1,20*4,00+0,60*1,20 = 17,52 m* ZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,834

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: kw = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS1%]
Spevnené plochy 2000 24 56 80 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova'_hodnota 17,52 m? ZP * 187,92 €/m2 ZP* 3,834 *1,02 ] 7 1 296,31
Technicka hodnota 70,00 % z 1 296,31 € ‘ 907,42

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Vychodiskova hodnota Technick4 hodnota [€]

Nazov [€]
Rodinny dom s.¢. 2405, Svermova ul., Pezinok ‘ 259 418,79 162 318,35
Ploty - ' | ' -
Zahradny plot ; ' 295363 738,41
Uligny plot ' ' o 292046 . 151864
Celkom za Ploty ’ - R - 5874,09  2257,05
Vbnkajéie upravy - 7 - o 7 o
Terasa ' - - ' - 3 546,95 279322
Spevnené plochy a - ' 1296,31 907,42
Celkom za Vonkajsie tpravy - a 4 843,26 ~ 3700,64
Celkom: 270 136,14 168 276,04
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:
pezinok lezi 18 km severovychodne od hlavného mesta Bratislavy. Rozklada sa na dvoch katastrainych
gzemiach Grinava a Pezinok. Je okresnym mestom, st¢astou Bratislavského kraja. Lahka dostupnost
cestnou @ Zelezni¢nou dopravou do susednych a okresnych miest ako su Senec, Bratislava, Malacky a
Trnava. Pezinok sice nema priamy styk so $tatnou hranicou, ale najblizsi hrani¢ny priechod do Rakuska
a Madarska je vzdialeny asi 25 km. V Pezinku je znama a stale prosperujuca tehliarska vyroba a z nej
odvodena vyroba UZitkovej a umeleckej keramiky. Hospodarsky profil mesta dotvara stavebna vyroba,
strojarstvo, obchod a drobna remeselna vyroba. Nachadza sa tu areal zimnych $portov na vrchu Baba.
y&etky mestské lesy su suCastou chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty. Uskutociiuju sa tu vyznamné
odujatia ako je Vinobranie, Keramické trhy, Dni otvorenych pivnic, Pezinsky permonik, kultdrne festivaly,
motoristické a $portove sutaze. V meste Pezinok Zije cca 24 000 obyvatelov.
pre mesto je charakteristické historické centrum so zvySkami pdvodnych hradieb. Nachadza sa to
pezinsky zamok, Styri kostoly, radnica, mestsky, okresny urad, okresny sud, policia, hasiCi, posta,
poliklinika, poistovne, banky, $koly, $kélky, obchodné centra — obCianska vybavenost na urovni
okresného mesta.
Pracovné moznosti v meste su vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je vyborny v
ocenovanej asti mesta, dopyt prevazuje nad ponukou. Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi. V
ocefiovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali $kodlivé exhalaty.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Stavba je vyuZivana na dany téel - na rodinné celoro¢né byvanie. Iné vyuZitie sa nepredpokiada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je evidovana tarcha:

- Zalozné pravo v prospech V3eobecna Uverova banka, a.s.

- Exekuény prikaz - zriadenim exekuéného zaloZzného prava v prospech opravneného Juraj Jan¢o

- Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava v prospech opravneného Sukromna
spojena skola Cambridge International School,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s ,,Metodikou vypoctu v8eobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhfadom na velkost sidelného utvaru,
polohy, typ nehnutelnosti a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutefnostiach v danej
lokalite, je vo vypotte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,75.

Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe, nehnutefnost nachadzajuca sa mimo obchodnych centier a
hlavnych ulic, nehnutefnost si vyZzaduje beznu udrzbu, modernizaciu. Dostatotna pracovna moznost',
nezamestnanost do 5%. Priemerna hustota obyvatelstva, orientacia obytnych miestnosti na vychodnu a
zapadnu stranu, terén rovinaty, s napojenim na v8etky inZinierske siete, doprava autobusova, miestna
doprava a vo vzdialenosti nad 1km, vlakova doprava do okolitych miest a obci. Ob¢ianska vybavenost,
vyborna na urovni okresného mesta. Ziadna moznost zastavby - rozsirenia, &iastotne vyuzivana na
prendjom, nazor znalca - dobra nehnutelnost.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ’ Vypocet Hodnota
|. trieda H11. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
l.tieda Avitmeticky priemer |. a lll. triedy - 1,500 )
ll. trieda Priememy koeficient S 0,750
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. tieda Aritmeticky priemer V. a IIl triedy - 0.413
ktﬁeda Il trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0.075

wpoéet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi Kppi*v)

gislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi

1 Trhs nehnutel’ngst’ami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe ' il 0,750 13 ' '9,75
‘Polo'ha nehnutefnosti v danej obci - vzt'ah k centru
2 obce - , 7 - 7 o
| &asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a ‘
vybranych sidlisk I 1,500 30 45,00

3 ‘Sucasny techmcky stav nehnutefnosti

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu GdrZbu II.V N 17,5700 8 12,00
4 Prevladajiaca zastavba v okoli nehnutefnosti '
objiek'ty pre byvaniem ébod rekreéciu, parky a pod. ‘ 0 2,250 | 7 ' 15,75
5 Prlslusenstvo nehnutel’nostl ' ' ' '
: bez dopadu na cenu nehnutel’nostl 1. 0,750 6 4,50

6 Typ nehnutel’nostl

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s |

kompletnym zazemim, s vybornym dispoziénym I 1,500 | 10 15,00
_rieSenim. |
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti -

dostato&na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % h a0 g 40:4%

8  Skladba obyvatelstva v mieste stavby

7 priemgmé hustota obyvatel’stva 1. 7 7 17,5007 7 6 9100

9 Orientacia nehnutefnosti k svetovym stranam

grlentav0|a hlavnych'mlestnostl Siastocne vhodna a m 0,750 5 ‘ 3.75

CiastoCne nevhodna

10 Konﬁgurécia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do

] 5%

11 Pripravenost’ mzmlerskych sieti v bllzkostl stavby ‘
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,  , I '

’ telefén, spoloéna anténa - I 1500 U ‘ 10.50

12 Doprava v okoli nehnutel’nostl

I 2,250 6 13,50

zeleznlca autobusamlestna doprava ] II.V HE 1,500 ' 7 7 10;50

Ob¢.

vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
okresny urad, banka, sud, dafiovy Urad, stredna Skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna sief obchodov . 1,500 10 15,00
a zakladné sluzby

14 jPrlrodna lokallta v bezproétrednom okoI| stavby 7 | 7
7 les, vodna nadrz, park e} vzdlalenostl do 1000 m 7 1. 0,750 7 8” | 6,0Q
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby ‘

bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov,
bez nadmernej hlu€nosti 7
Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na
nehnut.

bez zmeny m. 0,750 ! 8 6,00
17 Moznostl d’aléleho rozsnrema ) ' ' T '
a Ziadna moznost’ rozsirenia - ] V. ’ 6,075 ' 7 0,53
18  Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti '

13

. | 2250 9 20,25

16
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nehnuternbstirlen c':iarstoc‘;hei\)yu'i'itérhé na prenjom ' V. 0;413 4 ' 1,65

49  Nazorznalca

" dobra nehnutefnost I, 1,500 20 30,00
Spolu | 180 248,93
véEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 248,93/ 180 ‘ ‘ 1,383
\/éeobecné hodnota VSHs = TH * kpp = 168 276,04 € * 1,383 232 725,76 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.u.Pezinok

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.6. 2023/12, 2023/211, su evidované ako zastavané plochy a nadvoria,
zahrada na LV & 1136 v k.G. Pezinok, okr. Pezinok na Svermovej ulici. Pozemky st umiestnené v
zastavanom Uzemi mesta o vymere spolu 315m2. Na pozemku parc.¢. 2023/153 je postaveny rodinny
dom sup.&. 2405, pozemok parc.&. 2023/12 tvori dvor a zahrada. Pozemky su rovinaté, oplotené s
pristupom po spevnenej asfaltovej komunikacii pozemku parc.¢. 2027/1 - LV €. 4234, vo viastnictve
mesta Pezinok.

Jednotkovu vychodiskovl hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky MSSR 492/2004 Z.z. a
zmien v zmysle Vyhlasky MS SR 213/2017 Z.z. ako 80% hodnoty z vychodiskovej hodnoty mesta
Bratislava, nakolko mesto Pezinok je mesto so zvy$enym zaujmom o kupu nehnutefnosti na byvanie a
Bratislava je mesto z ktorého zvyseny zaujem vyplyva.

Spolu . . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel |Vymera [m®]
2023112 7 7 zéhrada | 162 162,00 n - 162,00
2023/211 zastavané plochy a nadvoria 153 153,00 171 153,00
Spolu
vymera 315,00
Obec: Pezinok
Vychodiskova hodnota: VHu, = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
koeficientu Hadnatenie koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov a v kiipefnych mestach, vedrajsie ulice v centre miest nad
koeficient vSeobecnej ' 1,80

1100 000 obyvatefov, nakupné centra vo vefkych obytnych ¢astiach mimo
centra miest nad 100 000 obyvatefov s dobrymi dopravnymi moZnostami
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo, Sport 110

koeficient intenzity vyuZitia s nad$tandardnym vybavenim, ‘ '

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s
_ niz&im $tandardom vybavenia

situacie

ko ! . e L o
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
vztahov dopravy
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koeficient funk&ného 36|%Iﬁg;1y obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreaéna 1,30
vyuzitia izemia P o ) ] ]
ki ; ¢ g < , _— . .
koeficient technickej Ce;/eeijmé r<;Iosti>eria1i)vybavenos’t (moznost napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktury pozemku ny ] - )
kz 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujicich zohladnené v zvy$enej vychodiskovej hodnote 1,00
faktorov B ) ) )
kr
koeficient redukujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov \ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie :P(E)’O: 1,8071,10%1,00*1,30* 1,50 * 1,00 3,8610
Jednotkova hodnota pozemku V&SHwy = VHw * keo = 53,11 €/m? * 3,8610 ’ 205,06 €/m?
ik = i Y e dint. .- i
Vieobecna hodnota pozemku \€//?nl-2ipoz = M * VSHy, = 315,00 m" * 205,06 ‘ 64 593,90 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov V8eobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
pargela & 2923/1 2 . . B i B 33 219,7727
parcela &. 2023/211 31374,18
Spolu 64 593,90

I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podfa objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty
rodinného domu sup.¢. 2405 s prisluenstvom, postavenom na pozemku parc.¢. 2023/211, Svermova
ulica & 7 v k.. Pezinok a pozemkov parc.&. 2023/211, 2023/12, evidovanych na LV ¢ 1136 v k.u.
Pezinok, obec Pezinok, okr. Pezinok. :
V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnené neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 232 725,76 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:
V&eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 64 593,90 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie
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3, REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Véeobecna hodnota [€]
stavby , ) , ,
Rodinny dom s.&. 2405, Svermova ul., Pezinok 7 B 224 486,27
ploty 7 - - ) 7 7
7ahradny plot 1 021,22
Uliény plot ' 2 100,28
gpolu za Ploty 7 3121,50
vonkajsie apravy o ' ' 7
T'erasar ' 7 7 ' - 7 ' ' 7 3 863,02
gpevnené plochy 7 7 ) 1 254,96
spolu za Vonkajsie tpravy ' ' ] 5 117,99
gpolu stavby ' ' 7 232 725,76
Pozemky - ' 7 7 B 7 7 7
pozemky - k. i.Pezinok - parc. & 2023112 (162 m?) 7 7 3321972
Pozemky - k.ﬂ.Pezinok - parc. &. 2023/211 (153 m?) , , 31 374,18
spolu pozemky (315,00 m?) 64 593,90
SpoluVEH ' 297 319,66

véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 297 000,00 €
Slovom: Dvestodevétdesiatsedemtisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana tarcha:
- Zalozné pravo v prospech V&eobecna uverova banka, a.s.
- Exekuény prikaz - zriadenim exekuéneho zalozného prava Vv prospech opravneného Juraj Janco
- Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava Vv prospech opravneného Sakromna
spojena Skola Cambridge International School,

V Bratislave dia 26.11.2024 \ ‘ t i Ing. Dagmar Jangovicova




Cislo posudku: 204/2024

wc’:inq. Dagmar Jancovicova

IV. PRILOHY

« Objednéavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo diia 16.10.2024 - kdpia

o Vypis z katastra nehnutefnosti, LV &. 1136, k.U. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok, vytvoreny cez
katastralny portal difa 05.11.2024 - képia

o Kopia z katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal dia 05.11.2024, pre k.d. Pezinok, obec
Pezinok, okres Pezinok,

o Vek rodinného domu predlozeny str.&.4, b) ZP ¢&. 2/2011- Doklady o veku stavby - képia
e Podorys podlazi, pohfad, rez rodinného domu - s.¢€. 2405, Svermova ul., Pezinok

o Funk&né vyuzitie tzemia, schéma UP Pezinok

e Képia mapy- umiestnenie stavby v obci a $irSie vztahy.

¢ Fotodokumentacia stavu nehnutefnosti ku drfiu chodnotenia.
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Jlan Zemlitka

Konatel spolocnosti
HeyPay s.r.0.

Janéoviova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

Nasa znacka Vybavuje Telefénne &islo Bratislava
HPO18A/22/19A Kraji¢ek Martin 0911 833 859 16.10.2024
Vec

Objednavka znaleckého posudku

Objednévame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia vyhldsky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku za Gcelom vykonu zéloZného prava formou dobrovol'nej drazby
predmetu drazby podla

zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskor$ich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym tradom Pezinok, okres Pezinok, obec Pezinok, katastraine
uzemie Pezinok, evidovany na liste vlastnictva €. 1136 ako:

-  stavba:

- rodinny dom stipisné . 2405, postaveny na parcele ¢. 2023/211,

- pozemok, parcely registra "C" evidovany na katastralnej mape ako:

- parcelné €. 2023/12, druh pozemku zahrada o vymere 162 m?,

- parcelné C. 2023/211, druh pozemku zastavand plocha a nadvorie o vymere 153 m?,

Vlastnikom predmetu drazby je Kapcova Méria, rod. Kapcova, Ing., nar. 08.10.1970, bytom Svermova 5;
902 01 Pezinok, spoluvlastnicky podiel v 1/1.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu draZby
znalcom.

Ziadame dodat:




o Znalecky posudok v 3 exempldroch
» Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST]

107 Pezinok Détum vyhotovenia : 5.11.2024
508179 Pezinok Cas vyhotovenia i 12:34:25
gzemie  : 846163  Pezinok Udaje platné k : 4.11.2024 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1136

A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Pocet parciel: 2
jné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrénenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | privneho
pozemku vztahu
2023/12 162 Zéhrada 4 1 1
sidaje: Bez zapisu
2023/211 153 | Zastavan4 plocha 15 1 1
a nadvorie )

idaje: Bez zapisu

osob vyuZzivania pozemku

4 Pozemok prevazne v zastavanom lizemi obce alebo v zéhradkérskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasné nizka a vysoka zelefi a iné pol'nohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavens bytova budova oznadeni stpisnym ¢&islom

loéné nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Upisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
cislo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
2405 2023/211 10 | Dom 1
e —
_Iﬂéiaje;Bez zapisu
Legenda
Druh stavby

10 Rodinny dom

Uniestnenie stavby
1 Stavba postavens na zemskom povrchu

CAST B; VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Por?do\'é Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
fislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Déatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
Kapcova Méria r. Kapcové Ing., Svermova 5, Pezinok, PSC 90201, SK, D4tum narodenia: 171
08.10.1970




Titul nadobudnutia;
Kipna zmluva V 1179/2011 zo diia: 20. 5. 2011

Iné tidaje: Bez zapisu

Poznédmky: Bez zépisu

Spravca - Neevidovani
Niéjomca - Neevidovani
Ina opravnend osoba - Neevidovani

- nepriradené

redomenie o zaadati a spdsobe vykonania exekicie zriadenim exekuéného z4lo¥ného prava na nehnutel'nost’ 332EX
8-11 v prospech opravneného Juraj Jan¢o nar. 6.12.1945, bytom Mudrotiova 1703/55, 831 03 Bratislava - (Exekttorsky Gr
yatislava, JUDr. Eva Ondrejkové , Turgianska 50, 821 09 Bratislava). Podanie: P1 107/2018

yedomenie o zalati a sposobe vykonania exekiicie zriadenim exekuného zaloZného prava 332EX 265/20-20 z 19.10.2020 v
¢ch opravneného Stikromna spojena skola Cambridge International School, ICO: 42 261 121 (Exekiitorsky tirad Bra
va, so sidlom TurCianska 50, 821 09 Bratislava - JUDr. Eva Ondrejkova) Podanie: P1 219/2020

eni¢ 0 zacati vykonu zdlozného prava dobrovolnou dra¥bou v prospech Vieobecn4 averova banka, a.s., ICO: 31 320 155
5V 1103/2011 z 11.05.2011. Podanie: P2 31/2022

’n(_)sti Obsah

poradové &islo 3 Zalozné pravo v prospech Veobecna tiverova banka, a.s. so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, ICO: 31320155, podl'a Zmluvy o zriadeni zalo#ného prava k nehnutel’nostiam V
1103/2011 zo diia 11. 5. 2011

poradové &islo 3 Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku&ného zalozného prava 332EX 185/18
z 14.8.2018 v prospech opravneného Juraj Jando nar. 6.12.1945 (sadny exekutor JUDr. Eva
Ondrejkova). Podanie: Z 2766/2018

poradové &fslo 3 Exekuny prikaz 332EX 265/20 na zriadenie exeku&ného zilo#ného prava na nehnutel'nosti v
prospech opravneného Stikromn4 spojené $kola Cambridge International School, Uprkova 3,
811 04 Bratislava-Staré Mesto, ICO: 42261121. Sitdny exeka

tor Judr. Eva Ondrejkovd, Turgianska 50, 821 09 Bratislava. Povinny mé4 zakézané nakladat s
nehnutelnym majetkom bez stihlasu konajticeho exekiitora. (Podanie: Z 543/2021)

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony
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it qie a grafické zndzornenie je len informativne a Je nepouzitel'né na vytydenie hranic pozemkov a

1L pie stavieb na pozemky.
A0

enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méoze vykonat’ len odborne spésobil4 osoba.
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Okres Obec Katastrélne izemie
Pezinok Pezinok Pezinok
Uraq geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

Katagty, Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  2023/211

m\ Koépia je nepouZite'nd na pravne ukony
oveng automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizécie
P ¢as vyhotovenia 5.11.2024 12:35:37 Bez autorizicie
¢ Platng i 4.11.2024 18:00:00
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polo moZné vykonat kombin&ciu. Porovnavacia metdda stanevenia vSeobecnes hodnoty
je vyludend z dovoedu hedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

yypotet v?chodiskcvej hodnoty je wvykonanVy pomocoun rozpoltovych ukazovateloy
publikovanych v Metodike vypoftu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3) , RozpoiZtovy ukazovatel bytuy je vytvoreny v zmysle citovanej
getodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, wvybavenia a
weficlent miesta. Koeficient cenovej (rovne je podla poslednych znamych
jtatistickych vidajov vydanych U SR platnych pre 4. Stvrtrok 2010,

b) Porovnanie prévnej a technickej dokumentécie so skutolnym stavom :

technickd dokumentacia pre kolaudaciu domu nie je k dispozicii, rozmery,
situatné usporiadanie a situovanie ocefiovanych nehnutelnosti je v stlade s
pakresmi priloZenymi v tomto posudku,

pravna dokumentacia, vypisy 2 listu vlastnictva a képia 2z hatastralnei mapy su
v silade so skuto&nostou.

pokiady o veku stavieb: Vek stavby pre wudel ocenenia je stanoveny z kolauda&ného
rozhodnutia Cis. K &. 2101/79 zo dfia 06. 03, 1979, vydané Mestskym narodnym
vyboxom - odbor vystavby v Pezinku.

'd Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stlade s dokladmi
. o viastnictve:

Predmatom zistenia vieobecne} ceny sa:

Rodinny dom

Pozemok, parcela &, 3602/1 a 3602/2 .

Oplotenie

Spevnené plochy

Terasa

Okrasnad zahrada

R T S R

d) Vymenovanie jednotiivych stavieb a nshnutefnosti, ktoré nie sa viastnicky podiozens:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom

POPIS STAVBY
Sltuovany je v severovychodnej okrajovej obytnej zéne mesta v sidlidtnej
tastavbe rodinnych domov. Radovy dvojgeneraény rodinny dom s jednym podzemnym a
dvoma nadzemaymi obytnymi podlaZiami. Postaveny je s naditavdardnym vybavenim.
Vstup do domu je cez zadverie. %o zadveria je pristupnd hala so schodiskom. 2
:ily $Q pristupné dalsie priestory, kuchyfia s obyvacou izbou, izba, garai,
peXiia
8 HC.2 obyvacei izby Ja pristupna terasa. V druhom nadzemnom podlaZi si kachyda
§ Jedalfiou a obyvacou izbou, tri samostatné izby, kipelRa a wC.
Cely zastavand plocha je podpivnifen&d. Zo schodiskového priestoru je vstup do
troch skladov, kotolne, dielne a pracovne.

je postaveny je v rovinatom teréne. Napojeny je na vereijné rozvody
elektrickej energie, vody kanalizacie a zemného plynu. ObdizZnikovy pddorys
Tizemia je zastreSeny plochou strechou s jednostrannym spadom od ulice do
“&hrady. Strecha je zakrytd krytinovou félion. Klampiarske préce na streche st 2

Pozinkovaného plechu.
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Fotodokumentacia
Rodinny dom - s.€. 2405, Svermova ul., Pezinok
zo dna 25.11.2024

Pohfad na rodinny do zo zapadnej strany Pozemok parc.&. 2033/12 - zahrada

1.PP - suterén




1.NP - prizemie




2.NP - 2.posch.




Znalec: Ing. Dagmar Janéovidova éislo posudku: 204/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyha zapisand v zozname znalcov, timo&nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod eviden&nym &islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 204/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Ing. Dagmar Janc¢ovi¢ova

Strana 39







